






（細野，2007 年）1）。実際，大規模小売店舗の出店に関する規制緩和がなされた 2000 年以降，特
にメガモールと呼ばれる超大型のショッピングセンターの郊外立地が進んだ。その結果，中心
市街地の商店街などの小売業の衰退が全国的な傾向となったものの（店舗数も 2007 年の 427463
















1）  　細野助博「中心市街地の成功方程式」時事通信社，2007 年，95-97 頁を参照。
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住宅土地経済，2019 年秋季号 No.114，20-27 頁を参照。
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関東地方における商店街数，事業所数，大規模小売店舗数	
2007 年と 2014 年の比較
最初に，関東地方の市町村のデータを用いて，商店街数，事業所数，大規模小売店舗数，年
間商品販売額，面積当たりの商品販売額（売上効率性）についてみてみたい。













2007 年 10.66 444.54 8.64 107.13 3491.19 69515.78 68258.41 0.787






均）は 2007 年の 695 億円から，630 億円へと１割ほど減少している。
続いて，各都県別のデータを見てみよう。
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果関係について，東京都心部の 599 の物件の価格データ（2005 年から 2009 年）を用い，市場
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2 巻 第 1・2 号，2012 年，1-20 頁を参照。
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787-792 頁を参照。
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発表論文，2008 年を参照。








通常の回帰分析（OLS, Ordinally Least Square）では，地域情報をダミー変数として得るこ
とが多い。しかし，以下に述べる GWR（Geographically Weighted Regression，以下 GWR）と
呼ばれる手法は，角逐周辺のデータに重みをつけることで，地域固有のパラメーターが推定で
きる。
















8）  　客野尚志「空間的自己回帰性に考慮した回帰モデルによる都市圏の都市化現象のモデリング― 成熟社会に




















Wij=地点 i と地点 j の近接性に関する重み行列 
 





















 その結果が表 2に示されているが、被説明変数である「小売りの売り上げ額」に対して I
 （3）



















I 値は 4.022 となり，p 値は統計的に有意に低く，かなり強い自己相関が検出された。
その他統計量についても，表 2 を参照されたい。
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表 2　各種変数のモランの I 値









最小値 第 1 四分位 メジアン 中央値 第 3 四分位 最大値
切片 −159181 −16239 −4566 −6813 6088 173502
t 値 −6.484 −0.500 −0.126 −0.136 0.134 0.097
大規模小売店舗（数） −116.100 670.500 4121.900 4138.400 5883.900 17211.700
t 値 −1.534 2.120 1.798 0.843 1.093 0.075
人口密度 −14864 1714 4233 5929 8210 41036
t 値 −6.040 0.429 0.710 0.148 0.451 0.057






















































係数 標準誤差 t–値 Pr（>|t|）
切片 −8770.500 　8971.500  　−0.978    　0.328
大規模小売店舗（数） 　  19.303 　  57.847  　　0.334    　0.739
人口密度   9057.600 　2241.000  　  4.042    　0.000 **
λ      0.430 　   0.175  　  2.460    　0.014 *
ρ    −0.001 　   0.317  　−0.002    　0.999
有意水準 ‘**’＝1%（未満を含む）‘*’＝5%
決定係数＝0.73
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The geographical effects of large-scale superstores on total retail sales:  
with a special reference to Kanto regions in Japan
Motohiro ADACHI
Abstract
This paper examines the geographical effects of large-scale superstores on the total retail 
sales with a special reference to Kanto regions in Japan. There is a possibility that the total 
sales of retail shops in the region are affected by not only the existence of large-scale super 
stores and population density, but also the so called “geographical correlation.” This study 
employs the empirical tool of the “geographically weighted regression method” and 
examines several hypotheses. Our empirical evidence suggests that although the existence 
of large-scale super stores has a positive effect on the total sales of retail shops in the Tokyo 
adjacent region, there are no such effects in rural areas. Regarding population density, the 
positive effects on the total sales of retail shops have been observed in areas where the 
population density is low; however, there are almost no effects in other areas.
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